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Der Gutachtﬂ:auﬂschuswgatm samaramtung am 18.10.2022 in der Besetzung
\ \: \.\ &
Julign: Dén\rﬁ. UEI'I'I'IEG-'E\L[BQ'MEI \ als stellv. Varsitzander und Gutachter
Eal::-lne Hahenln;hk ’hﬂﬂnzermelste'.rln als Gutachiann
.Elty;e Edmham\hgmnngenlaunn ais Gutachiann

&Y

‘dan Verkehrswert' des oben aufgefiihrtan landwirtschaftlichen Grundstiicks in
55411 Bingen-Dromernsheim, Gewann A dam Kolban® zum
Wertermittlungsstichtag 22.08.2022 ermittelt mit rd

2.000,- €

Dieses Gutachten besteht aus 14 Seiten inkl Anlagen
Die Criginatausfertigung ist beim Guiachtersusschuss archivier, herausgegebene Ausferigungen sind
beglaubigte Abschriften

' der heer ermittelte Verkehrewert gitt unter den in Kap, 1.4 genanntan Vorgaben
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Gulachierausschuss filr Gromndsiickaverts for den Baraich RT'&E“LFFHEEH Mahe J Akleneschen: GU ZE0613 1621

1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsohjekt

Art des Bawertungsobjekts: Landwirtschaftliches Grundstuck, genutzl als Weingarten
Lage: Gewann JAuf dem Kolben®
65411 Bingen-Dromarsheim = Zi
Grundbuchangaben: Grundbuch van Dromersheim, Blatt 2310}\ N 29
Katasterangaben; Gemarkung Dromarsheim, Flur 7, FW ‘5-5-1 @%‘]\:I
Hinwelse 2um Flurstick: Weinlage Honigherg™ & ‘\ C
; {Landwirtschaflakarmmer Rhld, m Ea:m@@* ?11‘51 3)
\\ \ \\ AN
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer Q‘\«{\:\l\ ‘ﬂ ,‘\ , '
Aufiraggebar Amisgericht Bingen am ==
Mainzer Stralfle 52 4 3 * / \\\\\g
56411 Emg&n am _' )
Auftrag |]21 urmﬂaf .ﬁ@lﬁmgﬂ.ﬂ.ﬂhred:ranﬁ
Az 42 K 3 \t:\ ;{\\k)
Eigentlimer f&\\ﬂ," N _\\&_\\\
\\\}\J ,\,‘\‘ o NN

fJ\ = > ‘ u\\,\;\
Wertermittlungsstichtag: {ONN 22082022 (Ta risbesichiggung)
@ 1\§\ - 3\\%
Teitnehmar am Dm#el'rgﬁ\m\ ). % SabingtHabénichl, landwirtechaftiche Sachverstandige
\‘w (At Eiulqﬁh , Geschaftsstelle des Guiachterausschusses

O

Vorberaitung des é:uufaﬂ;lans :‘\ Dun;l} d&a&nhéﬁzﬂelle des Gutachterausschusses wurden
[herangezogens %ﬁaganw»,; 7 Ta'ngkmtm durchgefohr und Auskinfie und Unterdagen
Erhunmgunggj{; rmationat) )

> NN \\: Einholung der erforderichen Auskinfte bei den zustandigen
RN _\q\‘\‘\ \ - Amtern; (Baulettplanung, beltragsrechtiicher Zustand)
o o€ ‘\\‘ QQ\;'\ & \.\h “ & Pratokolisrung der Orisbesichiigung und Entwurf der
Ny = ' Grundstucksbeschrebung
A oY) ' Anfertigung von Lichtbildern,
D
& Q\%\\ q\((},“"","\\" Beschaffung der edorderlichen Unterlagen wie:
A RN = verschiedens Kartenauszige
) \\ = unbeglaubigler Grundbuchauszug,

¢ Flursticks- und Elgentimernachwais

1.4 Besonderheiten des Auftrags | Malkgaben des Auftraggebers

Aniragegemal it gemall  2wangsversieigerungsgesetz eine  Einzelbewerung der  Giundsticke
vivzunehmen, -auch wenn noch weitere Grundstiecke des gleichen Eigentimers angrenzen bzw. sich in
unmitielbarer Mahe befinden und somit eine wirschafliche Einhet bilden. Dar Verkehrswerd des
Einzelgrundstiicks kann dadurch-abweichen (L.d K. geringer).

Saile 3 van 14



CGlutachiarausscniess e Gnindsilckswere e den Bamioh Rhainhisssen-Mahe J, Aklenpaichan GL 2305131521

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofrdumige Lage

Bundesland Rheinland-Pfalz o
Kreis: Mainz-Bingen \\\\\\\x

Ot und Einwohnerzahl; Bingen, ca. 26.000 Emwohner (mif Vmaﬂﬁﬁi ~

Stadtteil Dromershaim (ca. 1. 500 Ei

e QD

Ubergrtliche Anbindung [ Entfernungen;

Landeshauptstadt:

\
: \ @
I'mkleu\% E'Ihgan]- ﬁ. R_\{M!ﬂbahndrelﬁ:k Nahetad)

J! \ <

Hm;ptbahnhﬂﬁ{ﬁ‘l:adﬂell Bingerbrick) oder
\\

J) ;3
ﬂ\&g 60 km entfamt)

v O"Un khiﬁd‘ oder Grundwasseruntersuchungen wurden nicht
~»  du rt. Der Gutachterausschuss geht von narmal
D), 'rtmh gam Untergrund und Grundwassenerhaltnissan aus.

Untergrund, Grundwasse ‘
augenscheinlich ersi )

\ —
& \fﬁm Gutachterausschuss liegen keine Hinweise odar
\\ Informationan zu Altlasten oder sonstigen Bodenbelastungan
\‘\\ var, Chne weitere Profung geht der Gutachterausschuss von
i_\ ' normalem Untergrund aus, der unbelastet von Ablagerungen
i (Allasten} und aulergewdhnlichen schadlichen
Umwalteinflissen ist.

In dlE;aEi* arﬁe-rmﬂtlung is} gine lagelbliche Baugrund- und Grundwassersiualion insowell baricksichligh,
wie sig in die Vergleichskaufpreise bew. Bodenrichiwere eingefiossen ist, Danlberhinausgehende
vertiefends Untersuchungen und Machfarschungen wurden nicht angesteallt

Y Guelle: (Stand; 31.12,2030) & Steisbsches Landasami Rhelinland-Falz, Bad Ems 2031
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2.3 Privatrechtiiche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Dis Geschafisstelle des Gutachierausschusses hal das elextronizche Grundbuch am 28 062022
gingasehen.

Die Warlermittungsobjekte weisen zum Wertermittiungsstichtag im Bestandsverzeic keme Rechie
(Herrschvermerke) und In Abtellung | des Grundbuchs folgendea Eintragungan fir dﬂ%\\\* ;

Bawsrungsgrundstichk auf; G2 N
XL @A\
1. Die Zwangsversteigerung st angeordnet; eingetragen am 20 04 2021 RN N

Diezer Himveis selbet st nicht wertmindernd?, viatmehr waist er auf den Iuklaihd him, dass AN Crhjekt
einem Zwangsversteigerungsvarfahren gem. Blrgerfichem Gesetzbuch (BGE 5§ B%i@ﬁ:ﬁ der

Zivilprozessordnung (ZP0) und dem Zwangsversteigarungsgeselz {ﬁ{s;mnlarm%\\\
Q‘ ~\ ) =
2, Hinsichtlich des Vermigens des geb. am '\\\\ \
Es besteht ain Zustimmungsvorbehalt gemai § 29 Abs. 2 5, Tkﬂ?\:i*lnsﬂ ﬁﬁmatregan am 15.02.2022
o ¢ o
3. Uber das Vermogen des geb, am P lﬁﬂﬂ-]r‘ﬂ;ﬂh{:ﬂ? _ hran eniffnet;
gingatragan am 01.04. 2022 7). \\’Q-
\b\;m NN
Diese Eintragungen bleiben bei der Wertermittiung un 1:!13 \m‘f \\\\\
\\\\\\ \‘l , ( \\\
Bodenordnungsverdfahren: quﬁéﬁartunﬂg.ﬂ ﬁstﬂnlte @hﬁ:{l@n Weriarrnﬂtlungsatmhlag
\\Jq He:rnﬂndemrﬂﬁuwgsver[ahmn éinbezogen.
Pachtbindungen: fi \\‘ ‘\\\ -;\\
A >\I| » \\. " Mo, L\ )
nicht eingetragens Rechte und Lagten:— Wem' hit im G\Q@Eﬂch eingetragens Rechte und Lasten
v,;&\“ sin ' ha BNN
A AN In\ﬂaWIl Wertermittiung wird (ggf. fiktiv) davon
Q kT\}\ (F sgagagguﬁ'r\ 5 Raine nicht aingelragenen Rechte und
g\\‘\*?;\ A “* stungen vorliagen
QQ;S;:\\'\ ( “’\ Al Ea@ e urid Balastungen des Grundstiicks sind nur salche
N :,;\’\;C o ‘\L!%" zu beticksichtigen, die wertbesinflussend sein kinnen,
) ﬁ\\j (4 Rechte Betastungan sind dem Privatrecht zuzuordnen. Es
Q\ ﬁ NS o KB msich hierbei um Dienstbarkedten, Vorkauferechie oder
J'\\‘i;\\;:’ 1%\\.) , O sten handaln,
) l\ ‘-\) U s‘\ ) ) ¢ ,\Q\\:\ X
2.4 ﬁ@; thich-rechtliche Situation
{\\\‘ ':f; NN

%\wlﬂlungﬁ; Elt:hennl.d:mrtgsplan Die Bewertungsgrundstucke sind im Flachennutzungsplan als
Y \\.,,ﬁ , \\i Landwirtschaftsfiache dargestellt

LG Manster, Baschluss vom 2304 1985 = 5 T 35885

* Quelle
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2.5 Entwicklungszustand inkl, Beitrags- und Abgabensituation
Entwickungszustand landwirtschaftiiche Fiacha (vgl § & Abs. 1 ImmalerV)
{Grundsticksgualitat)

Die Bewertungsgrundsticke sind beziglich der Betrage und
Abgaben fir Erschllellurh_gaslrmmﬂunge.n nach ElauGE und FAG
abgabenfral

abgaberrechticher Zustand:

2.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen . :
Dig Informationen zur privairechifichen und Sfentlich-rechtlichen Situation und?&ﬁﬁe" ﬂgiﬂ “Q*
Abgabensituation wurden von den zustandigen Stellen schriftlich und teiweisemiindlich gmg It, Da diase
ﬂ.n;paben letztendlich nicht abschiieflend auf ihre Richiigked Uberprifi mmpﬁhnen
ainer varmigenswirksamen Disposition baziglch der Bewartungsobjekis zu-d
jeweils zustandigen Stelle schiftliche Bestatigung einzuhalen Q»\\\\\? M)

@ &

Wa@iirg ach Aussage des
~Fert dem 25,02 2018 verpachtst.
*\\ N

Bel dam Bewerlungsobjekt handalt es sich um ainen
Insolvenzverwalters ist das Grundstick an die

2.8 AuBenanlagen
Bepflanzie Rebanlage {Drahtrahmenanlags,
M\

Selle & van 14



Gutpcheeraussohuss lir Grundshickssens fir den Bemich Rhainhassen-Maha (. Atengaichen; GU 2305731527

3 Ermittlung des Verkehrswerts
31 Verfahrenswahl mit Begriindung

Mach den Regalungen der Immobikenwertermitiungsverordnung st der Boderwart L d. R im
Yergleichswertverfahren zu emiftein (vgl. § 16 Abs. 1 Zaiz 1 ImmcWerV}. Meben oder anstelle von
Vergleichskaufpretsen kinnen auch gesignete Bodennchiwerte zur Bodenwerermitiung herangezogern

werden (vol. § 16 Abs. 1 Betz 2 immoWerl\).
Bodenrchiwerte sind geakgnet, wenn sie enlsprachend <
« dan drffichen Verhaltnissen, ;\\\
« dar Lage und 2 ‘\;- QN
= . ONCHEPN
« dem Entwicklungszustand gegliedert und \:._j? ()
s pach At und Mald der baulichen Mutzumng, \\L ) \Q\\q
I & “\
+ darmn abgabenrechilichen Zustand und 5\\&\}‘ ‘n x\
= der jeweils vorherrschenden Grundsilcksgastatt \\‘:\ ;,‘1‘ NS
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 18 Abs, 1 Salz 3 Irnrrm'h"v.l'ari'-ﬂ\\‘ ' Q\\'\“
Der Bodennchtwert ist der durchschnittliche Lagewert des | t'ﬁ"ans filbr mﬁhﬂml von Grundsiicken, die
zu giner Bodenrichiwerizone zusammengelaze! ward eﬁar’nﬂﬁhan @leiche Nutzungs- und
Wertverhalinisse vorfiegen. Er ist bezogen auf den Qu cksfiache, Der vertffentiichie
Bodennchbwert wurde bezighch seiner absoluten Hgﬁa awif F'h pridft tnd als zutreflend beurteilt
Dig nachsiehende Bodenweremmittiung erfoigt u‘%&&h nmag& m@&wmma
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vo ql_ Ftu:hjln'a rumdstick’ ﬁﬁmﬂhmmﬂmndan
Grundstlicksmerkmalen — wie Erschielu ab bﬂﬁrmhl[mhm:iumnd Lagemerkmale, Art und
Mal der baulichan oder sonstigen Nutzu anbe Enhall; Gmmﬂgmnkszuanhnllt sind durch
entsprachande Anpassungen des Boda hiigt, {\\
‘i\\ ) ‘\._x‘.k\
3.2  Bodenwertermittiung \—\ﬁ' N
£Zu den allgemeinen wertbestim I{Q&f rtschaftliche Grundstiicke zéhlen
— \\-'\

dig allgemeine Lage, Jns!J\ Sonder + awch SK \
die planerische HLE\!'EQ@ l:far Hegﬁ@* und\Lgﬁd@anung.
evil, vorhandene N@Qﬁgﬁdlnmhran@u-ﬁsn Maﬁﬁ%sﬁhuiz Maturschutz),
i
%ﬁﬂﬁ? WEW rfig\hkn  Ackes- und Grindand sowie Sonderkuliuren (Weingarten,
die Groke un&fhm des I:,Wr%tucks ; irischaftichket durch Einsetzbarkelt von Maschinen),
dva E@%ﬂﬁg bzw\ﬁb&n%un & \.\ >
die Dbé?ﬁa‘chenﬂeﬂ(tﬂt\ﬁ B Hang@kgit}
d{ Mmuar? 5 Bodengualitdt (Bonitét),
\! L\g_E&ﬁnw mwﬁsmﬂnahmn 1z.B. Drainage),
S das K KI \\
die Wﬂ #he und sonstige Besintrichtigungen und Hindemizse,
dig besandaren Mulzungasmaglichkeiten fir Intensivikuifuren,

die allgemeinge Machfrage im sog. Jinnerfand- oder forstwirtzchaftichen Grundstickeverkehr” sowia fir
aulleriand- oder forstwirtschaftiche Mutzungen (Zahl der Volierwerbsbetriebe, verglaichbares
Pachtpremniveau),

dar Verbund mil Produktionsguaten (2 B. fir Milch und Zuckermiban),

dis Aussicht auf eine Flurneuordnung (Flurbereinigungsvesrfahren),

und avtl. Schadstoffbalastungen.

Salte 7 won 14
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3.2.1 Vergleichsprelse und Bodenrichbtwert

Es begen vereinzell Vergleichspreise in Dromersheim aus jongerer Zedt fur lendwirschaftliche Grundsticke
vor, Diesa bestatigen nach einer Untersuchung der Gaschaftsstelle des Gutachierausschusses den rulatzt

aermittetlan Bodenrichiwer,
3.2.2 Bodenrichtwerte fr landwirtschaftliche Flachen in der Gemarkung Dromersheim

Fliche | Giteklasse | Ackerzahl | Stichtag 01 q-bmi'
Acker | 5000 nv* 70 160%\

Welngarten 2500 m* | durchschnitiich Eﬂﬁg@“’ &R
|l Halzung m - '.'.‘;7:: ‘f‘

/

3.3 Bewertung der Aulkenanlagen [Drahtanlage und A

Fur die Bewertung des Aufwuchses gredt der Gutachterausschuss au) e T: el dis
ie die d niftlichen Anlagekostan
for Weinberge, tabelliert nach Pflanzjahr, aufzeigen. Bei eingr; rstell mtnuizungsdaver von 30

Dienatleistungszentrum Landlicher Raum (DLR) Rheinpfalz®

Jahren und Neuanlagekosten van 58.000 € mi Berlcksicht ] nﬂ Eunarr@il nigan Junglaldzeit {ertragsios)
wird der Zeltwerl zum jewelligen Wersrmittlungsstichis {ﬁhr ' ﬁgtmg der
Bewirtschaflungsmoglicheiten, abhéngig von der Zuwegung, dem Zgstdgd der Dy ahtanlage, der Zeilenbreile,
der Himmelsausnchtung, dem Pllegezustand d R@h}aga 1:| e fle s ,\' 0l

3.4 Wertermittiung

Kurzbeschresbung
ungefahre Zuwegung  Bewirtschafiung

Entfernung/ Lage <.
wom O N

N NI ) | . _
700 m mdbﬁﬂw\ j tmpﬁ“\"rﬁ % @."4,;3? Won Mord nach rweisaitiy | durchschniftiich
' N k‘i\\ / Sld hin abfafland
N PRy

—-\ . he—is
,; 4che {m‘} N Pflanzjahr Rebsorte Zeitwert | rel. rel.  Verkehrswert
Q\ﬁ\ NS Rebanlage Bodenwerd | VW rechnerisch
N\ \ - Gm' | €’ Efm?® €
¢ o N B | I — 4 . = fomam -
: 1980 Faberebe | 000 | 360  |360| 197640

Cie Rebanlage st in einem makigen Pllegezusiand und Gberaltert. Der Rastwert deckl die
Abraumungskosten.

Das Grundetick (st durchschnittlich zu bewitschalten, wel die Gelandeoberliche n der
Bearbeitungsrichtung abfallt Ein Zu- oder Abschlag am Bodenrichiwert kann antfallen.

" oelle: Deas deutsche Weimsmapnesn {14 112020 ). Easienkafoolation neuer Weinbemgsanlngen, (Hiver Koz, Te Magen. Clhernafer, DYLR-Rhetnplalz,
|restiien fin Weant und I:Innlnp.iz. B85 Memtndi - uback
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3.5 Verkehrswerl

Grundstlcke mil der Mutzbarkeit des Bewertungsgrundsiicks werden dblichenseise zu Kaufpraisan
gehandelt, die sich vorangig am Vergleichewerd arientiersn

Der Verkehrswer fir das als Weingaren genutzle Grundstick in 55411 Bingen-Dromershairm

2. DD{J -E :\\ ¢ ©

Fober Mainzer

WAR

Hinweise rum Urheberschute und zur Haltung
Das Gutachien ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmi Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritie st nur mit schriftlicher Genehmigung gestattel,

Ausgeschiossen (st aeine Haftung gegeniber allen natirichen und juristischen Personen, die nicht
Aufiraggeber sind, sowell einer Verwendung des Guiachiens durch diese Personen nicht ausdricklch
schriftlich zugestimmt wurds,

— e ——————
<
Gemarkung (Mr.} |Blatt | fd. Nr. | Flur | Flurstiick Flache {m?}
| Dromersheim (3528) | 2810 28 | 7 554 —
! ) “%iﬂ
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Gulschiarausschuss lur Grundstckswerte i den Sereich Rhanhessen Mahe . Aklenrschen. GU 250513 1521

Der Gutachienauftrag begrindel keine Schufzpflichten zu Gunsten Driter, Eine werfragliche oder
vertragsahnliche Haftung des Gutachterausachusses gegenliber Dritten — auch im Wege der Ablretung — st
ausgeschiossen,

Es wird daraul hingewiesen, dass dw im Gulachien enthaltensan Karen (z.B. Strallenkars, Siadiplan,

Lageplan, Lufibild, wé) und Daten urheberechtlich geschifzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachien

sepanen und'oder siner andesan Mulzung zugefihr werden. Falls das Gutachten Imd_ql&rrrm vertffaniicht

wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vergffentlichung nicht flr kemmerzighe: i

I Kontext  von  Swangesversteigerungen darf das  Gulachien bis m :

ﬁ@mmvﬂshlgaumamﬂahrwa verdffentlicht werden, in anderen Fallen rrg:m@ r die Dauer von &
onaten “ '

4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und So

4.1 Rechtzsgrundlagen der Verkehrswertermittlung \}» \\\i\\\
~ N
BauGB: ;"Q?v ) Q\\:
Baugesstzbuch i d F. der Bekannimachung vom 23 ' Gﬂ\ﬂ_ﬂ@l IS 2414? zuletzt gaandear
durch Afikel & des Gesatres vom 29, Mai 2017 {EGEI A2588) \

o \\

Immo¥Werty: Q¥ (¢ N

Verogrdnung dber die Grundsétze flir die Er:ml.'tl@ T Ue:[-ga Wﬂﬁe WO, jen und der fir die

Waerlarmittiung erforderlichen Datan — ilie Eﬂﬁ:ﬂ.}mrnr:lnurrgt_ mmolardy vam 14 Juli

2021 (BGHI, | 5. 2B05) \\ )
li

BGH: ¢
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Jaﬁiﬁm B
Artikel 6 des Geselras vom 6, -Jun ¥ (BGBI-

< \" e NS
7Y

4.2 Verwendete ittlungsliberatur | M:

[ b \ [
[ Eprangnaﬁart}{@g\} }rrunﬂbﬂgntllﬁwa‘tung %ﬁldatm und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Eprmgnaﬂo& ||Iﬂl't[ tung, Bad Hmumahr -Ahnaeiler 2015
O\

[2] Epr&ngpﬂ\i‘ing Y mlﬂ!ﬂ owe
g s ;

kitdaten

[3] \Q@bﬁmach 5L uﬁ‘s@r ffmndaﬁ.lnkswrle fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pialz
(Hrsg. ) Landya detiicksmakiberichl Rheintand-Plalz, Koblenz 2021

fachspezifische Software

‘h'tan wurde unter Verwendung des von der Sprengnelter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweder entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 2077) erstellt,
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Guischilerausschuss fir Grurksiickswerle (e den Baraich Rbalnhessen-Mahe J. Aklersa G0 2E1513.152

5 Anlagen

51 Auszug aus der Topografischen Ubersichtskarte UEK 250 RP*

Auszug aus den Geobasisinformationen

* iMallaal penden darpeaeiii)
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1. Alpereeichen

Gulachierausschiss fir Grundstickswere fir den Bemich Rhsinbessen-Rnke .

5.2 Auszug aus der Digitalen Topografischen Karte DTK25 RP7

Auszug aus den Geobasisinformationen

Lisgenschaftakarie

! {Mafistab peandert dargestellty




Gulschtarausschuss Or Gunds|Dokswerde fir den Bereich Bhenhessen-Nabo /. Aklensaichen: GLU 23081316219

5.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte®

RheinlandDfalz

WVEARESS NG UMD
EATASTERART

"

Auszug aus den Geobasisinformationen
afiskerta

Lisgansch

" {MuBstnb gesnden dargestelll)

wan 14



[E]
5.4 Auszug aus der Luftbildkarte®

Auszug aus den Geobasisinformationen

* {Malsesl peambent dirgestelith
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